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PRZEZNACZENIE A UZYTKOWANIE GRUNTOW MIEJSKICH
(artykut dyskusyjny)

Abstrakt. W artykule podejmuje sie probe unifikacji terminologii stosowanej przez
polskiego legislatora, a odnoszacej sie do zarzadzania gospodarkg przestrzenng na
szczeblu gminy i powiatu. W obowigzujacych przepisach wykonawczych stosuje sie bowiem
dwie klasyfikacje funkcji terendéw: dla procedur planistycznych oraz geodezyjno-
kartograficznych. Utrudniony jest przez to monitoring przeobrazen struktury uzytkowania
gruntow, ktore teoretycznie majg by¢ odpowiednie do ustalen urbanistycznych jako prawa
miejscowego.

Na podstawie przegladu literatury przedmiotu oraz dotychczasowych rozstrzygnieé
administracyjnych przedstawia sie nowg klasyfikacje przeznaczenia i wykorzystania gruntéw,
w ktérej wyrdzniono 3 gtdwne klasy zagospodarowania (uzytki sztuczne, uzytki naturalne
i nieuzytki) oraz kilkanascie ich podtypow I, Il a nawet Ill rzedu. Szczegdlng uwage
zwréocono na ustugi i przemyst jako dziatalnosci kreujgce ogélny rozwoj spoteczno-
gospodarczy. Powierzchnie biologicznie czynne o istotnym znaczeniu dla estetyki
i kompozycji krajobrazu miejskiego, aczkolwiek drugoplanowe, potraktowano zwiezle.

Przedstawiong systematyzacje postuluje sie podda¢ empirycznej weryfikacji przez
pilotazowe wdrozenie w wybranych jednostkach samorzadu terytorialnego. Uzyskanie opinii
ekspertéw (urzednikéw, urbanistow, architektow, geodetow, inwestoréw) pozwoli nastepnie
na jej ostateczng optymalizacje za pomoca procedur naukowo-badawczych. Taka kolejnosé
i sposOb postepowania pozostawatyby w zgodzie z ideg gospodarki opartej na wiedzy oraz
przyczynityby sie do lepszego harmonizowania fadu przestrzennego.

Stowa kluczowe: przeznaczenie terendw, uzytkowanie gruntéw, planowanie
przestrzenne, geodezja, miasto

Wprowadzenie

Atrakcyjnosé jednostek terytorialnych istotnie zalezy od prawidtowo uksztaltowane;j
struktury funkcjonalno-przestrzennej, przez ktorg rozumie sie relacje miedzy elementami
skladajgcymi sie na calosé, a w szczegdlnosci na osi srodowisko naturalne — dziatalnosé
gospodarcza — mieszkalnictwo. Na dynamike tych przemian w przeszto$ci wywieraty wptyw
rozmaite czynniki o charakterze inzynieryjno-technicznym, demograficznym, ekonomicznym,
politycznym i spoteczno-kulturowym. Inaczej méwiac, poszczegdline fragmenty uktadéw
urbanistycznych powstawaty w toku historycznego procesu rozwoju, podlegajac nastepnie
modernizacji gtéwnie na skutek zmian sposobu oraz intensywnosci uzytkowania gruntow
(Chudak 2008). Obserwuje sie to rowniez dzisiaj, przy czym coraz wiekszego znaczenia
nabiera aspekt stricte finansowy, zwigzany z oddziatywaniem renty gruntowej. Powoduje to
postrzeganie fadu przestrzennego z punktu widzenia mozliwosci uzyskiwania wymiernych
korzysci majatkowych przez wtascicieli nieruchomosci. Poszukiwanie zyskéw nie wyklucza
bynajmniej obowigzku dbato$ci o zachowanie wysokiej jakosci otoczenia w zakresie
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architektonicznym, ekologicznym i komunikacyjno-transportowym. Wiasciwy  wybér
przeznaczenia istniejagcych badz realizowanych obiektow budowlanych winien zatem
nawigzywa¢ do sytuacji rynkowej, jednakze z uwzglednieniem potrzeb wynikajacych
z koniecznosci ochrony zabytkow i najcenniejszych zasobdw przyrodniczych.

Do 2003 r. pojecie tadu przestrzennego nie znajdowato wyrazu w przepisach
prawnych, mimo ze powszechnie nim operowano zaréwno w pracach naukowych, jak
i w opracowaniach empiryczno-diagnostycznych. Dopiero w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym sprecyzowano je, odnoszac do uwarunkowan i wymagan
funkcjonalnych, spoteczno-gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych oraz estetyczno-
kompozycyjnych'. Definicja ta w swojej konstrukcji nawigzuje do wcze$niej spotykanych
w literaturze przedmiotu, zwracajgc uwage na harmonie, spdjnos¢ i hierarchie schematéw
urbanistycznych (ruralistycznych). Warto ponadto pamietac, ze tad przestrzenny nie nalezy
do kategorii statycznych, aczkolwiek zawsze rozpatrywany jest w danym momencie czasu
(Parysek 2006). Reasumujgc, bedzie nim pozadany stan zagospodarowania terendw,
w ktérym biezgce funkcjonowanie jednostki osadniczej opiera sie na racjonalnoéci spotecz-
nej i efektywnosci kosztowo-dochodowej, a liczba potencjalnych konfliktow wewnetrznych na
tej ptaszczyznie zostanie maksymalnie zminimalizowana (Gaczek 2003).

W powyzszym kontekscie za cel artykutu przyjmuje sie prébe unifikacji terminologii
stosowanej przez polskiego legislatora, a odnoszacej sie do zarzadzania gospodarkag
przestrzenng na szczeblu gminy i powiatu. Obowigzujace przepisy wykonawcze proponujg
bowiem dwie klasyfikacje funkcji terendw, odrebne dla procedur planistycznych i geodezyjno-
kartograficznych?. Dualizm ten sprawia, ze utrudniony jest monitoring przeobrazen struktury
uzytkowania gruntéw, ktére teoretycznie majg by¢ odpowiednie do ustalen urbanistycznych
jako prawa miejscowego. Poglad ten niekoniecznie znajduje potwierdzenie w rzeczywistosci,
czego nie mozna tlumaczy¢ wylacznie sytuacjg juz zastang podczas sporzadzania
planéw zagospodarowania przestrzennego. Organy administracji powiatowej niestety nader
pochopnie wydajg pozwolenia na budowe, kierujgc sie dobrze pojmowanym interesem
ogolnospotecznym, badz tez nie analizujac wnikliwie dostarczonych i posiadanych przez
siebie dokumentoéw. Inng kwestig jest, ze zapisy planistyczne czesto lakoniczne lub niedbale
skonstruowane utrudniajg podejmowanie decyzji lokalizacyjnych. W efekcie osiggany
tad przestrzenny odbiega znacznie od pierwotnych zamierzen. Jednolita systematyzacja
uzytkbw pozwolitaby na wieksza kontrole ruchu inwestycyjnego, w konsekwenciji
przeciwdziatajgc utrwalonym negatywnym wzorcom i tendencjom.

Klasyfikacje terenéw miejskich w literaturze naukowej

Zasadniczo przyjmuje sie, ze zréznicowanie przeznaczenia terendéw miejskich powinno
odzwierciedla¢ aktualne i przyszte potrzeby ludzkie. Ze wzgledu na kryterium powszechnosci

" Art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
nr 80, poz. 717 z 2003 r. ze zmianami).

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587 z 2003 r.) oraz Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. nr 38, poz. 454 z 2001 r.).
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najogdlniej mozna je podzieli¢ na podstawowe i wyzszego rzedu®. Te pierwsze zwigzane
sq z zapewnianiem funkcjonowania czynnosci biologicznych jednostki (odpowiednigj
jakosci powietrze, woda, pozywienie) oraz z zaspokojeniem wspotczesnych wymagan
egzystencjonalnych (np. mieszkanie, praca, ochrona zdrowia, edukacja). W uzytkowaniu
ziemi potrzeby podstawowe zaspokajane sg przez tereny wykorzystywane pod uprawy rolno-
ogrodnicze, wody, mieszkalnictwo, edukacje, ochrone zdrowia, handel, gastronomie czy
przemyst. Mechanizm wystepowania potrzeb wyzszego rzedu, materialnych i niematerial-
nych, jest natomiast zupeinie inny. Ich realizacja, nie bedac absolutnie niezbedna,
determinuje awans cywilizacyjny. W grupie tych potrzeb nalezy wyrdzni¢ posiadanie débr
luksusowych, wyzsze wyksztatcenie, uprawianie sportu i turystyki, praktyki religijne, hobby,
mitos¢ itp. Warunkuje to wyznaczanie terendw na cele oswiatowo-naukowe, kulturalne,
wypoczynkowe, jak rowniez tworzenie ekskluzywnych stref mieszkaniowych oraz dziatalnosé
wysokospecjalistycznych placéowek ustugowych (Chudak 2009). W efekcie na skutek
dynamicznych zmian trybu i stylu zycia wspétczesnych generacji struktury funkcjonalno-
przestrzenne miast ulegajg permanentnym rekombinacjom. Proces ten wyjasnia jednak nie
tylko skala popytu na okreslone nieruchomosci, ale takze walory lokalizacyjne przestrzeni.
Gospodarowanie czy tez zamieszkanie w lepszym sasiedztwie umozliwia bowiem uzyskanie
z tego tytutu dodatkowych profitow lub petniejszej satysfakcji, co generalnie uznaje sie za
specyficzng odmiane renty ekonomicznej — gruntowa. Wigze sie to jednoczesnie ze
Swiadomoscig i gotowoscig ptacenia wyzszych stawek za grunty przeznaczone pod
poszczegdlne funkcje, w momencie akceptacji ich potozenia przez przysztych uzytkownikéw
(Boyce 1974).

Wykreslenie graficznego modelu odwzorowujacego istote renty gruntowej napotyka
na spore trudnosci i jest w zasadzie niewykonalne bez przyjecia licznych uproszczen.
Jako najwazniejsze zazwyczaj wymienia sie:

— centrum miasta jest rynkiem zbytu i skupiskiem miejsc pracy,

— warunki fizjograficzne terenéw sg niezréznicowane (identyczne),

— transport odbywa sie w uktadzie koncentrycznym,

— nie prowadzi sie zadnej polityki przestrzennej, a zatem nie istniejg bariery i ograniczenia
sformutowane na drodze administracyjno-prawnej,

— grunty podlegajg dzierzawie,

— Zziemia, praca i kapitat wchodzg w wiezi substytucyjne (McCann 2001).

Zastosowanie powyzszych zatozen idealizacyjnych pozwala stwierdzi¢, ze najwyzszg
rente uzyskuje sie z lokalizacji w rynku (wokot centralnego placu) lub przy gtéwnej ulicy
miasta, poniewaz mamy tutaj do czynienia z najnizszymi kosztami transportu i zarazem
maksymalnymi korzysciami aglomeracji (Seyfried 1970). Wyjasnia to koncentracje
w srédmiesciu placowek ustugowych i handlowych, ktére generujg najwiekszy dochdd
w przeliczeniu na m? zajetej powierzchni. Mieszkalnictwo nigdy nie bedzie dla nich stanowié¢
zagrozenia, czego dowodem jest jego wypieranie najpierw z parterowych czesci budynkow,

8 Najbardziej znana jest klasyfikacja potrzeb A. Maslowa, wedtug ktorej istnieje ich hierarchiczne uporzadkowanie
od najmniej do najbardziej palacych. W teorii tej wyrdznia sie kolejno potrzeby fizjologiczne, bezpieczenstwa,
spoteczne oraz szacunku i samourzeczywistnienia.



a pobzniej rowniez z kolejnych kondygnacji. Z racji swojej dziatalnosci komercyjnej
przedsiebiorcy mogg bowiem zaoferowaé witascicielom nieruchomosci znacznie wyzszy
czynsz (dzierzawe) anizeli lokatorzy kamienic, w warunkach polskich czesto osoby biedne,
starsze i samotne.

Jedli przyja¢ analogiczny sposéb rozumowania, w strefie przejsciowej miasta powinno
wystepowaé mieszkalnictwo wielorodzinne i przemyst, a na jego peryferiach zabudowa
jednorodzinna, w tym o charakterze rezydencjalnym oraz siedliskowym. Warto jednak
zaznaczy¢, ze wysokos¢ renty nie spada proporcjonalnie (liniowo) w miare oddalania sie
od centrum. W obrebie kazdego miasta sg bowiem obszary, na ktérych nieruchomosci
sg wyraznie drozsze od otoczenia, a niekiedy nawet zblizone do cen maksymalnych.
Zjawisko to determinuje, zarédwno na skraju aglomeracji jak i mniejszych o$rodkow,
lokalizacja galerii handlowo-ustugowych, zaktadéw przemystowych stosujgcych innowacyjne
technologie produkcji, obiektéw sportowo-rekreacyjnych, a takze przebieg gtéwnych arterii
komunikacyjnych (obwodnic). Nastepuje tym samym ekspansja zabudowy na tereny
dotychczas uzytkowane rolniczo, co jest charakterystyczne dla procesu urban sprawl.
Tworzy sie wiec relatywnie szybko wieloosrodkowa przestrzeh miejska, wobec ktorej stosuje
sie nastepujgce nazewnictwo: dual city, two speed city oraz quartered city (Wood 2003).

Nieco inne podtoze pojawienia sie lub wzrostu wartosci renty gruntowej ma rewitaliza-
cja oznaczajgca system dziatan obejmujgcych remonty, modernizacje i rewaloryzacje obiek-
téw wraz z ich ozywieniem gospodarczym (Karwinska 2008). Lokalizacja przestrzenna jest
tutaj wprawdzie nadal wazna, ale rownie silnie wptywa zakres zachodzacych przeksztatcen,
pozostajacy w bezposrednim zwigzku z poniesionymi naktadami finansowymi. Sg one coraz
bardziej nastawione na ostabienie lub powstrzymanie negatywnych konsekwencji upadku
poszczegoélnych czesci miast, co okresla sie obecnie mianem regeneracji urbanistycznej,
w odréznieniu od klasycznej rewitalizacji z okreséw wczesniejszych (Hall 2006).

Sprawne zarzadzanie przestrzenig we wszystkich jego aspektach (planowanie rozwoju
zabudowy lub jej odnowa, zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci, projektowanie sieci
komunikacyjnych, ochrona zabytkow, ksztattowanie zieleni itd.) wymaga przeprowadzenia
klasyfikacji funkcji terenow. W piSmiennictwie naukowym nie sg one niestety jednolicie
sprecyzowane, albowiem poszczegdlni autorzy postugiwali sie odmiennymi metodami lub
narzedziami dywersyfikacji. W wyniku tego powstata znaczna liczba podziatéw, od wzglednie
prostych do bardzo ztozonych, wyodrebniajgcych kilkadziesiat typow uzytkowania ziemi.

Za pionierow studiow nad rzeczywistg strukturg przestrzenng miasta uwaza sie
w Polsce osrodek krakowski, ktory w okresie miedzywojennym rozpoczat, a nastepnie od
1948 r. kontynuowat badania w tym zakresie. Polegaty one poczatkowo na tzw. morfologicz-
nym (krajobrazowym) kierunku analiz geograficznych. Dopiero w drugiej potowie XX w.
wprowadzono wyrafinowane metody statystyczne, identyfikujgce zmiany uzytkowania tere-
noéw w diuzszym okresie, takze w powigzaniu z innymi wskaznikami, np. gestoscig zaludnie-
nia (Gaczek 1992). Jednoczesnie zdefiniowano nowe pojecie, uzytkédw technicznych,
obejmujacych tereny zabudowy mieszkaniowej, fabryczne, eksploatacyjne, gornicze,
skladowe oraz drogi i koleje (Bromek 1955). Za jego pomocg okreslano ogdlng powierzchnie
zainwestowang, tgcznie z podwodrzami i placami, stanowigcq kategorie przeciwstawng
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nierolniczym uzytkom zielonym (parkom, skwerom, zielencom, ogrodom jordanowskim,
cmentarzom) oraz rolniczym uzytkom zielonym, w skfad ktérych wchodzity ogrody dziatkowe,
sady, uprawy plantacyjne, grunty orne, fgki, pastwiska i wody (Mydel 1979).

Systematyzacje bardziej wnikliwe wyznaczajg po 10 i wiecej sposobow uzytkowania
gruntdw a takze silnie akcentujg ich wybrane cechy, tworzac podklasy. Mieszkalnictwo
mozna bowiem dzieli¢ na niskie lub wysokie, albo ze wzgledu na zwartos¢ zabudowy na
intensywne i ekstensywne. Przemyst i ustugi rozpatruje sie zazwyczaj w uktadzie branzo-
wym, a zarazem poprzez pryzmat potencjalnej ucigzliwosci dla otoczenia. Tereny sportowo-
rekreacyjne natomiast w zaleznosci od roli, jakg majg odgrywagé, zalicza sie do grupy ustug
komercyjnych lub zieleni publicznej, gdy istotniejsze od wzgledu ekonomicznego sg walory
ekologiczno-pejzazowe. Rozszerzenie podejscia do problematyki funkcji terendéw miejskich
spowodowato zatem, iz czesciowo dwuptaszczyznowsg ich delimitacje przedstawiono m.in.
w opracowaniu nad czynnikami uzytkowania ziemi w mieécie stotecznym Warszawie
(Grocholska 1974). Wskazano w nim po dwie formy mieszkalnictwa (wielorodzinne i jednoro-
dzinne), ustug (niematerialne i materialne) oraz komunikacji (miejska, ogodlnokrajowa-
miedzynarodowa), a takze administracje, przemyst wraz ze sktadami, zielen, lasy i sport oraz
uzytki rolne. Zastanawia jednak uznanie administracji za samodzielng kategorie, albowiem
z pewnoscig w tym przypadku $wiadczone sg ustugi jednego podmiotu (organéw wiadzy) na
rzecz drugiego (obywateli, instytucji, przedsiebiorstw).

Jeszcze bardziej wartosciowy podziat zastosowano w rozprawie dotyczacej todzi, po-
stugujac sie w tym celu trzema gtownymi wiasciwosciami obszaru zurbanizowanego,
tj. funkcja, fizjonomig oraz intensywnoscig zagospodarowania (Liszewski 1977). Podstawg
porzadkowania na 10 grup i 16 podgrup byta pierwsza z tych cech — przeznaczenie gruntéw,
dlatego tez wyszczegdlniono tereny mieszkaniowe, produkcyjne, ustugowe, komunikacyjne,
zielen i rekreacje, inne zainwestowane, intensywne uprawy podmiejskie, uzytki rolne, wody
i nieuzytki. Zwraca uwage wprowadzenie zupetnie nowej pozycji — ogrodnictwa, ktére dotych-
czas klasyfikowano tgcznie z uprawami polowymi. Ponadto zmarginalizowano znaczenie
lasow i parkéw, pozbawiajgc je wtasnej odmiennoséci funkcjonalnej. Dwa pozostate parametry
charakteryzujgce stan przestrzeni rozstrzygaty tymczasem o podziale wtérnym (drugorzed-
nym) na 51 typéw fizjonomicznych, odnoszacych sie do atrybutéw natury inzynieryjno-bu-
dowlanej lub krajobrazowej, oraz na 6 stopni intensywnoéci uzytkowania gruntéw, wyrazo-
nych wysokoscig obiektéw lub procentowym udziatem trwatego zainwestowania w po-
wierzchni catkowite;j.

Opierajgc sie na powyzszych klasyfikacjach oraz uwzgledniajagc specyfike badanego
miasta, w pracy dotyczacej Leszna zaproponowano wyréznienie az 30 funkcji:
1) mieszkalnictwo wielorodzinne, 2) mieszkalnictwo jednorodzinne, 3) mieszkalnictwo
zagrodowe, 4) ustugi handlu i gastronomii, 5) ustugi oswiaty, 6) ustugi kultury, 7) ustugi
administracji, 8) ustugi zdrowia, 9) ustugi rzemiosta, 10) ustugi dla rolnictwa i lesnictwa,
11) ustugi turystyczne, 12) ustugi inne, 13) przemyst spozywczy, 14) przemyst niespozywczy,
15) przemyst inny, 16) uzytki rolne, 17) uprawy ogrodnicze, 18) zielen lesna, 19) ogrody
dziatkowe, 20) cmentarze, 21) zieleh parkowa, 22) tereny rekreacyjno-sportowe, 23) tereny
komunikacji drogowej, 24) tereny komunikacji kolejowej, 25) tereny komunikacji lotniczej,
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26) tereny obstugi komunikacyjnej, 27) tereny zwigzane z hydrologig, 28) tereny zwigzane
z energetyka, 29) tereny gérnicze, 30) nieuzytki (Chudak 2001)*. W podziale tym szczegdlnie
wyeksponowano ustugi, wyznaczajac 9 rodzajow tej dziatalnosci. Ich duza réznorodnosé
wptywa bowiem stymulujgco na rozwdj miasta i jest niezbednym warunkiem wiasciwego
zaspokojenia potrzeb ludnosci, a takze ksztaftuje miejski styl zycia (Stodczyk 2003).
Priorytetowa rola trzeciego sektora gospodarki nie znajduje jednak odpowiedniego wyrazu
w strukturach funkcjonalno-przestrzennych nawet najlepiej funkcjonujacych osrodkéw
europejskich. W Monachium, Sztokholmie czy Hadze tereny przewidziane pod ustugi
i biznes zajmujg  10-14% powierzchni miasta, czyli blisko czterokrotnie mniej niz
mieszkalnictwo (40-43%) bardzo podobnie jak grunty przeznaczone pod przemyst i sktady
(11-15%) (Ziobrowski 1992).

Z przytoczonych zaledwie kilku systematyzacji terenéw miejskich jasno wynika, ze
proces poszukiwania przez srodowiska naukowe optymalnego modelu nie zostat ukohczony
i prawdopodobnie nigdy nie znajdzie sie ostatecznego rozwigzania. Przestrzen, ktora jest
swoistym odwzorowaniem rozwoju spoteczno-gospodarczego, podlega nieustannym
przeobrazeniom ilosciowo-jakosciowym. Co pewien czas pojawiajg sie w niej nowe
elementy, a réwnoczesnie zanikajg formy przestarzate lub nie poddajgce sie rewitalizaciji.
Inaczej zarazem postrzega sie niektore zjawiska i relacje architektoniczno-urbanistyczne,
chociazby z tytutu postepu technologicznego i gtebokiej refleksji w nurcie behawioralno-
ekologicznym. Funkcje do niedawna wzajemnie wykluczajgce sie¢ obecnie mogg bez
przeszkdd wspodtegzystowac. Skutkiem takiego stanu rzeczy jest z jednej strony postepujacy
eklektyzm urbanistyczny stojacy w sprzecznosci z istotg fadu przestrzennego, z drugiej zas
znacznie utrudnione wydzielanie granic obszaréw o heterogenicznym przeznaczeniu
i faktycznym uzytkowaniu.

Rozwiazania praktyki administracyjnej

Z dorobku wypracowanego generalnie przez geograféw korzysta wspoétczesne
ustawodawstwo, ktére na potrzeby praktyki administracyjnej przyjeto wtasne klasyfikacje
funkcji terendw, kierujac sie przede wszystkim mozliwoscig ich odniesienia do jednostek
osadniczych bardzo réznej wielkosci. Innymi stowy, regulacje formalnoprawne powinny
standaryzowa¢ opracowania planistyczne na terytorium catego kraju oraz jednoznacznie
okresla¢ aktualny status nieruchomosci. W rzeczywistosci nie zawsze jednak zachodzi
sytuacja idealna, albowiem wdraza sie innowacyjne koncepcje, ktére, wyprzedzajac
rozwigzania legislacyjne, realizowane sa potlegalnie. Dodatkowo przekonuje to
o koniecznosci dostosowania obecnych przepiséw do potencjatu spoteczenstw i gospodarek
(lokalnych) opartych na wiedzy.

W miejscowym planowaniu przestrzennym obecnie wyrdznia sie 7 podstawowych
typow przeznaczenia gruntéw: tereny zabudowy mieszkaniowej, tereny zabudowy ustugowej,
tereny uzytkowane rolniczo, tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej, tereny zieleni i wod,

4Poszczegc')lne funkcje rozpatrywano w kategorii brutto, co oznacza, ze obejmowaly one réwniez tzw.
przeznaczenia dopuszczalne (np. tereny przeznaczone pod mieszkalnictwo wielorodzinne to suma powierzchni
zarezerwowanej dla zabudowy mieszkaniowej wraz z zielenig osiedlowg, drogami dojazdowymi, parkingami,
garazami i matymi placéwkami ustugowymi).
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tereny komunikacji oraz tereny infrastruktury technicznej. Dziela sie one nastepnie na
podtypy (od 2 do 8), przy czym niezwykle trudno dopatrywac sie w tej materii jakichkolwiek
zasad logicznego myslenia. Zielen wraz z wodami oraz infrastruktura techniczna zostaty
potraktowane zdecydowanie skrupulatniej od ustug i przemystu. Przewidziano bowiem po
kilka form tych drugorzednych elementéw przestrzeni antropogenicznej, nadajgc im
indywidualne oznaczenia literowe i graficzne. Dziatalnosci stymulujgcych rozwdj spoteczno-
ekonomiczny nie zrdéznicowano tymczasem stosownie do rangi, jakg majg w systemie
wolnorynkowym. Mankament ten uwidacznia sie szczegdlnie w przypadku ustug ze wzgledu
na niezwykle szeroki ich zakres, obejmujgcy zaréwno aktywnos$é biznesowa, jak tez
Swiadczenia instytucji non-profit, np. placowek stuzby zdrowia, szkét i uczelni, osrodkow
kultury. Wydaje sie, ze absolutnie niezbedne jest tutaj wydzielenie wiekszej liczby kategorii
funkcjonalnych, co pozwoli skuteczniej ksztattowaé i egzekwowaé tad przestrzenny.
Nie nalezy jednak zapominac, ze niektore ustugi sg bardzo wrazliwe na zmiany koniunktury
gospodarczej, a zatem istnieje wysokie prawdopodobienstwo czestych zmian profilu
wykorzystania danej nieruchomosci. Zjawisko to obserwuje sie zwtaszcza w handlu oraz
gastronomii, gdzie nastepuje blyskawiczna rotacja w asortymencie towardw i ofercie
konsumpcyjnej. Ponadto branze te jako komplementarne wzajemnie sie przenikajg lub
zastepuja. Innego rodzaju przeksztatcenia majg miejsce w rzemiosle i drobnej wytwérczosci.
Zanikajg placowki zwigzane z wytwarzaniem i naprawg débr niewielkiej wartosci, wypierane
przez wyspecjalizowane serwisy RTV-AGD, sprzetu komputerowego lub stacje diagnostyki
i obstugi pojazdéw mechanicznych. Funkcje urbanistyczne musza wiec, oprécz odpowiednigj
szczegotowosci, charakteryzowaé sie wywazong elastycznoécia, aby nie bylo potrzeby
przeprowadzania zmudnych i kosztownych procedur planistycznych bez uzasadnionych
przestanek.

Prawodawca w grupie terenéw ustugowych wskazat jedynie znaczenie sportu i rekre-
acji oraz obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. W pierwszym
przypadku powody sa zupetnie niejasne, w drugim natomiast wyraznie odwotujg sie do
kontrowersji, jakie wzbudzajg lokalizacje kolejnych super- i hipermarketéw w naszych
miastach. Lokalne stowarzyszenia kupcéw w odpowiedzi na ekspansje zagranicznych
koncernéw probujg intensywnie oddzialywaé na wltadze samorzadowe, kiére w ich opinii
winny podjg¢ konkretne decyzje o charakterze prawno-administracyjnym, zapobiegajace
degradaciji rodzimego handlu. Postulaty takie uzasadnia sie stale pogarszajgca sie rentowno-
Scig tradycyjnych sklepéw, co powoduje w konsekwencji ich likwidacje, a tym samym
zwiekszenie stopy bezrobocia (Chudak 2007). Zapisy planu miejscowego w takim ujeciu
stajg sie doskonatym narzedziem kreowania lokalnej polityki przestrzennej, a rownoczes$nie
instrumentem zarzadzania strategicznego, sformutowanym bezposrednio na podstawie
konsultacji spotecznych.

Dziatalnoscig istotnie wptywajacg na poziom rozwoju kazdego terytorium jest obok
ustug przemyst. Nie znalazt on uznania u autoréw klasyfikacji przeznaczenia terenéw na po-
trzeby urbanistyki, albowiem wszystkie jego gatezie, poza gérnictwem, wtgczono do jednego
podtypu — terenéw obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow. Jednakze na skutek
wprowadzania nowoczesnych technologii przyjaznych dla srodowiska naturalnego uznaje sie
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obecnie produkcje tego rodzaju za jednostke motoryczng w koncepcji biegunéw wzrostu
gospodarczego®. Przemyst tzw. motoryczny pobudza bowiem wzrost catego regionu,
zapewniajgc powszechny dobrobyt oraz przyciagajac nowe inwestycje. Jednoczesnie tworzg
sie roznorakie powigzania z instytucjami otoczenia biznesu, administracjg czy szkolnictwem.
Ponadto wywotywane sg pozytywne efekty psychologiczne, generujgce liczne impulsy do
dziatania i wyrazajgce sie ostatecznie kumulacjg sukceséw ekonomicznych (Domanski
2006).

Faktem bezspornym jest, Zze industrializacja nadal stanowi niemate zagrozenie dla
zdrowia ludzkiego pomimo sukcesywnego zwiekszania rygorow ekologicznych. Nieodzowne
jest wowczas nie tylko wyznaczanie stref ochronnych, ale takze permanentny monitoring
zanieczyszczen odprowadzanych do biosfery. Wskazane bytoby zatem wydzielenie
podtypdw przemystu ucigzliwego i nieucigzliwego dla otoczenia, a granice pomiedzy nimi
moga wyznacza¢ np. dopuszczalne normy emisji gazéw i pytdw, zrzutu nieczystosci
lub natezenia hatasu. Tymczasem obowigzujgca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r. wydatnie zliberalizowata zasady lokalizacji inwestycji produkcyj-
nych. Dopuszcza sie ich obecnos$¢ bez obowigzku sporzadzenia projektu urbanistycznego
ani koniecznosci zachowania fizjonomicznego podobienstwa do istniejgcej zabudowy na
terenach sgsiednich. Znacznie ograniczyto to inicjatywy planistyczne, gdyz zdecydowana
wiekszos¢ gmin dysponuje wolnymi areatami gruntdw przeznaczonych na ten cel jeszcze
sprzed 20-30 lat (Chudak 2009).

Rozmieszczenie ustug i przemystu, jak réwniez zabudowy mieszkaniowej warunkuje
wystepowanie infrastruktury technicznej o odpowiedniej przepustowosci uktadow przesy-
towo-odbiorczych. W dzisiejszych czasach trudno sobie wyobrazi¢ funkcjonowanie
przedsiebiorstw i gospodarstw domowych niekorzystajacych z sieci elektroenergetycznej,
wodno-kanalizacyjnej czy telefonicznej. Niemniej wazny jest dostep do drogi publicznej,
co znajduje potwierdzenie w nakazie definitywnego rozstrzygania tej kwestii na etapie
ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Nie przekonuje to mimo wszystko o potrzebie
wskazywania w opracowaniach planistycznych az tak szczegotowych funkcji terenu
dotyczacych usytuowania obiektow i urzadzen infrastrukturalnych. Specyficzna zapobiegli-
wos¢ twércédw regulacji prawnych wynika byé moze ze ztych doswiadczen praktycznych:
konfliktéw lub zbyt ostrej walki konkurencyjnej jednostek branzowych o prawo dysponowania
gruntami na cele wlasnego rozwoju. Nie wyjasnia to oczywiscie w zaden sposéb, z jakiego
powodu pominieto w klasyfikacji tereny kolejowe i lotniska.

Aprobaty nie znajduje takze nadmiernie skomplikowany podziat terenéw zielonych
i wod, ktory powinien zosta¢ uproszczony. Specjalne wydzielanie obszaréw cennych
przyrodniczo (bedacych pod ochrong), jak i zagrozonych powodzig zaktdca przejrzysto$é
planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej, albowiem nie informuje jednoznacznie,
z jakimi uzytkami mamy do czynienia. Ponadto trzeba postawi¢ kluczowe pytanie, dlaczego
analogicznego manewru nie wykonano dla stref objetych nadzorem i opiekg konserwatora
zabytkéw albo przeznaczonych pod kompleksowg rewitalizacje. Tereny zalewowe mozna

® Zostata ona sformutowana przez francuskiego ekonomiste F. Perroux na poczatku lat 50. XX w.
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natomiast swobodnie zaliczy¢ do nieuzytkdw, o ktorych wystepowaniu niestety catkowicie
Zapomniano.

Konstrukcja dwoch pozostatych typow przeznaczenia terendw (zabudowa mieszka-
niowa oraz uzytkowanie rolnicze) wywotuje mniejsze zastrzezenia, chociaz forma architekto-
niczna zagrody chtopskiej wykazuje wiele wspolnego z mieszkalnictwem jednorodzinnym,
a obstuga produkcji w gospodarstwach rolnych, ogrodniczych, lesnych irybackich to nic
innego jak przemyst rolno-spozywczy. Warto zatem zastanowi¢ sie nad modyfikacjg
systematyzacji rowniez pod tym wzgledem.

W poréwnaniu z metodologia stosowang w trakcie sporzadzania planéw
zagospodarowania przestrzennego regulacje geodezyjno-kartograficzne charakteryzujg sie
wiekszg precyzjg. Wyodrebnia sie wprawdzie identyczng grupe uzytkow gtéwnych (7),
ale zdecydowanie bardziej réznicuje sie ich rodzaj. Grunty zainwestowane dzieli sie m.in.
na mieszkaniowe, przemystowe, rekreacyjno-wypoczynkowe, gornicze, drogi i koleje. Uzywa
sie zarazem pojecia: inne tereny zabudowy, co pozwala przypisa¢ do tej klasy ustugi.
Ciekawa i w pemni uzasadniong kategorig sg ,zurbanizowane tereny niezabudowane”, czyli
wytaczone z produkcji rolniczej lub lesnej, a niewykorzystane dotychczas do celéw
budowlanych.

Na potrzeby sklasyfikowania powierzchni biologicznie czynnej przewidziano az 4
odmiany uzytkow (rolne, lesSne wraz gruntami zadrzewionymi i zakrzewionymi, ekologiczne
oraz wody). Najliczniej reprezentowane sg, co oczywiste, klasyczne postaci dziatalnosci
rolniczej zwigzane z pracami polowymi, chowem zwierzat, sadownictwem i pasterstwem.
Wyznacza sie dla nich jednoczesnie klase bonitacyjng gleby (od | do VI) odpowiadajaca
jej zyznosci — przydatnosci do produkcji zywnosci.

Analogicznie jak w urbanistyce wysuwa sie na pierwszy plan formy ekologiczne,
tworzgc dla nich oddzielne miejsce zaszeregowania. Do tej podgrupy zalicza sie jednak
nie tylko prawnie chronione ekosystemy, ale takze grunty wymienione w decyzjach
administracyjnych wojewody lub uchwatach rad gminy na podstawie przepiséw odrebnych
i szczegolnych. Twierdzi sie, ze mozna bytoby tutaj swobodnie dokooptowaé wszystkie
grunty pod wodami, ktére niejednokrotnie stanowig przeciez zrédto wody pitnej dla
mieszkanhcow, gospodarstwo rybackie czy baze rekreaciji, turystyki i wypoczynku.

W geodezyjno-kartograficznej klasyfikacji, w przeciwiehstwie do planistycznej, wyroz-
nia sie nieuzytki, do ktérych zaliczono przede wszystkim bagna (trzesawiska), piaski, plaze
nieurzgdzone, wydmy, rumowiska oraz pokopalniane wyrobiska nieprzeznaczone do
rekultywacji. Ponadto wyrdznia sie kolejny rodzaj uzytkéw, bardzo podobnych — tereny
rozne. W ich sklad wchodzg m.in. nieczynne hatdy, wysypiska, byte poligony wojskowe, jak
réwniez waty ochronne nieprzystosowane do ruchu kotowego. Nie spetniajg one zazwyczaj
zadnych istotnych funkcji dla spoteczenstwa i gospodarki, dlatego tez powinny by¢ uznane
za nieuzytek, co pozwolitoby na potgczenie obu grup funkcjonalnych w jedng, o nieznacznie
szerszym zakresie.

Postugiwanie sie niniejszg systematyzacjg nastrecza pewne problemy interpretacyjne,
wynikajace z jej rozbieznosci z odczuciami spotecznymi. Jako dobry przyktad nalezy podac
cmentarze, wigczone do ,innych terendw zabudowanych”, pomimo iz naturalnie kojarzg sie
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z miejscem kultu religijnego (sacrum) badz zielenig parkowg z uwagi na ich zewnetrzng
scenerie. Legislator przezornie zapobiegt jednak uznaniowosci, wymieniajac kolejno
przynaleznos¢ wszystkich sktadnikéw przestrzeni do poszczegdélnych typdw i rodzajow
uzytkowania gruntéw, czego nie zrobiono tworzac prawo w zakresie kanonow sztuki
projektowania przestrzennych struktur osadniczych.

Propozycja kodyfikacji

Przeprowadzone dotychczas rozwazania wystarczajgco swiadczg o tym, ze istniejacy
w Polsce system klasyfikacji funkcji terendw wymaga merytorycznej dyskusji nad jego
kompleksowg reformg, w tym pod katem petnej standaryzacji. Dla catoksztattu dziatah
podejmowanych w sferze gospodarki przestrzennej najbardziej dogodne bytoby postugiwanie
sie jednolita terminologia, co znacznie utatwitoby przeptyw informacji oraz wzajemne
komunikowanie sie przedstawicieli réznych profesji: urbanistéw, geodetéw, geograféw,
rzeczoznawcow majgtkowych, bankowcéw, prawnikéw, inwestorow etc. Zmniejszy tez skale
nieporozumien oraz bfedéw popetnianych na skutek niescistego doboru nazewnictwa.

Powyzsze zamierzenia, przynajmniej w znacznej czesci, moze spetni¢ propozycja
zhierarchizowanego podziatu, zapoczatkowana wyréznieniem 3 klas zagospodarowania
gruntéw, tj. uzytkdbw sztucznych, uzytkdw naturalnych i nieuzytkédw. W pierwszej grupie
powinno znalez¢ sie mieszkalnictwo, ustugi, przemyst oraz infrastruktura techniczno-
transportowa. Dla terendw osadniczych wskazuje sie nastepnie wyznaczenie obszarow
zabudowy jednorodzinnej (tacznie z zagrodowa) i wielorodzinnej, jak tez mieszanej.
Wiadomo bowiem, Zze mieszkalnictwo koegzystuje z nieucigzliwymi ustugami (zwlaszcza
handlem i rzemiostem), cho¢ zajmuje pozycje dominujgca. Oznacza to, iz konieczne staje sie
wyznaczenie dopuszczalnych branz dziatalnosci gospodarczej wraz z wielkoscig udziatu
w strukturze przestrzennej jednostek bilansowych.

Ustugi najlepiej segregowa¢ wedtug 5 ich rodzajéw: 1) handel z gastronomia,
2) edukacja, ochrona zdrowia i kultura (w tym instytucje naukowe, apteki i obiekty sakralne),
3) administracja i placéwki otoczenia biznesu, 4) rzemiosto, 5) sport, turystyka i rekreacja.
Zestawienie takie wykorzystuje rozne kryteria pokrewienstwa lub podobienstwa sktadowych
danej podklasy. Przykiadowa cechg wspdlng nauczania, porady lekarskiej i pracy
artystycznej jest ich wymiar niematerialny i trudno kwantyfikowalny.

Przemyst warto dzieli¢ w specjalnie przeksztatconym uktadzie gateziowym, przy czym
suwerenno$¢ gornictwa i hutnictwa nie podlega dyskusji. W rodzimych warunkach
najwiekszg role odgrywa produkcja artykutéw spozywczych, dlatego trzeba dla niej stworzy¢
nowg kategorie przeznaczenia gruntéw, podczas gdy pozostate formy wytwérczosci mozna
zagregowac jako ,inne”, stosujgc dodatkowg miare — stopieh wptywu na otoczenie.

Infrastruktura techniczno-transportowa to takze 5 podtypéw uzytkowania terenodw,
kazdy o odmiennej istocie. Pierwszy z nich — energetyka, obejmuje urzadzenia i obiekty
zwigzane z wytwarzaniem i przesytaniem energii elektrycznej, gazu i ciepfa. Kolejne odnosza
sie do telekomunikacji, gospodarki wodno-kanalizacyjnej tacznie z oczyszczaniem
i neutralizacjg Sciekdw oraz sktadowania i recyklingu odpadéw statych. Szczegdlne
znaczenie ma jednak sie¢ powigzan komunikacyjnych, nazywana czesto systemem
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krazenia, terminem zaczerpnietym z nauk medycznych. Od jej sprawnosci i kompatybilnosci
jej elementéw zalezy prawidtowa aktywnosc¢ serca, jakim jest gospodarka oraz poszczegél-
nych narzgdéw — organéw wspierajgcych (administracji, oswiaty, organizacji finansowych
itp.). Wysoka ranga tych ukiadéw upowaznia zarazem do wyjgtkowego sprecyzowania
funkciji IV rzedu — obstugi komunikacji drogowej, kolejowej, lotniczej i wodne;j.

Drugg klasg zagospodarowania przestrzennego — rownie wazng dla egzystencji
wspotczesnego cztowieka jak srodowisko techniczne — sg uzytki naturalne. Na geograficzno-
fizycznych i biologiczno-chemicznych witasciwosciach gruntdéw opiera sie przeciez rolnictwo,
sadownictwo, ogrodnictwo, lesnictwo i rybotéwstwo, z ktdérych kazde ma rozbiezne
wymagania lokalizacyjne. Na uprawy roslinne w réznym stopniu wplywa rodzaj gleb, dtugos¢
okresu wegetacyjnego, wielkos¢ opadow, kierunki wiatrow, nastonecznienie. Nie bedg to
z kolei czynniki pierwszoplanowe dla gospodarki rybackiej, gdzie decyduje gtéwnie
czystos¢ i temperatura wody oraz jej zasobno$¢ w plankton. Ponadto nalezy pamietac,
ze dla poszczegolnych odmian zasiewdw i nasadzeh a takze chowu zwierzat priorytetowe
mogaq sta¢ sie okolicznosci i bodzce pozaprzyrodnicze (agrotechniczne, ekonomiczne lub
spoteczne). Implikuje to powsciagliwosé w ustanawianiu zbyt wielu podtypdéw bioekologicznej
przestrzeni produkcyjnej z uwagi na presumpcje 0 nieroztgcznosci dywersyfikacji w tak
szeroko okre$lonej perspektywie analitycznej. Proponuje sie zatem wyodrebnienie jedynie
gruntéw polowych (tgcznie z sadami, szklarniami, tgkami i pastwiskami), lesnych
(zadrzewionych lub zakrzewionych) i pod wodami (morskimi, ptyngcymi, stojacymi, stawami
i rowami), bez ich dalszej formalnej konkretyzacji.

Do uzytkdow naturalnych wiacza sie tereny zieleni urzgdzonej, mimo Zze zostatly
zazwyczaj stworzone w catosci lub czesci przez cztowieka, albo podlegajg jego oddziatywa-
niu na skutek zabiegéw upiekszajgcych i pielegnacyjnych. Niezaleznie od postepu
cywilizacyjnego newralgiczne pozostajg jednak walory Srodowiskowe i krajobrazowe.
Najwiekszym areatlem charakteryzujg sie parki, skwery i zielehce traktowane razem,
a nastepnie ogrody dziatkowe i cmentarze. Dla tych form przyjmuje sie zindywidualizowane
kategorie funkcjonalne, czego nie mozna zarekomendowaé¢ wobec ogrodoéw botanicznych
i zoologicznych oraz innych zblizonych profilem dziatalnosci (palmiarni, oceanariéw lub
alpinariow), ktére nalezy raczej rozpatrywaé jako ustugi sportu, turystyki i rekreacji, ze
wzgledu na ich komercyjny charakter — odptatnos¢ za zwiedzanie.

Powierzchnie nienadajace sie do wykorzystania na cele rolnicze lub lesne, jak rowniez
obszary nieodpowiednie dla budownictwa z punktu widzenia struktury podtoza tworzg
klase nieuzytkow. Niewatpliwie uzyskaja w przysziosci wartos¢ uzytkowg w momencie
zastosowania innowacyjnych technik inzynieryjno-konstrukcyjnych lub nieznanych dzisiaj
metod produkcji roslinno-zwierzecej. Przyjmujg wiec obecnie postaé naturalnej bariery
wynikajacej z pierwotnych cech srodowiska geograficznego (Budner 2004).

Podsumowanie

Przedstawiony w zarysie nowy model klasyfikowania terenow miejskich nie jest
zapewne jedynie stuszny i pozbawiony wad. O jego przydatnosci dla potrzeb planistycznych
i ewidencyjnych mozna bytoby sie dopiero wypowiedzie¢ po pilotazu przeprowadzonym
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w kilkunastu, kilkudziesieciu gminach i powiatach. Interesujgce spostrzezenia wniesliby
wtedy eksperci: urzednicy, urbanisci, architekci i geodeci oraz aktorzy gry o wspding
przestrzen — inwestorzy prywatni lub publiczni (zwlaszcza w zakresie ekonomiczno-
finansowym). Wszelkie uwagi winny zosta¢ nastepnie wnikliwie przeanalizowane za pomocg
procedur naukowo-badawczych, prowadzacych do uzyskania optymalnego instrumentu
dziatania administracji samorzadowej. Taka kolejnos¢ i sposob postepowania pozostawatby
zarazem w zgodzie z ideg gospodarki opartej na wiedzy oraz przyczynityby sie do lepszego
harmonizowania tadu przestrzennego.
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URBAN LAND DESIGNATION VERSUS ITS USE

Abstract. The paper makes an attempt at standardizing the terminology, which is used
by Polish legislative authority, and which relates to spatial economy management on the
commune and county levels. Current and valid executory provisions employ two
classifications of land functions: one for planning procedures, and the other for geodetic and
cartographic procedures. This hinders monitoring of land use structure transformations
which, theoretically, have to comply with urban planning provisions as those pertaining to the
local law.

Based on the review of the literature on the subject and existing administrative
resolutions, a new classification of land designation and land use is presented. That
classification establishes three main land development classes (artificial farmlands, natural
farmlands, and wasteland), as well as a dozen or so of their subtypes of first, second, and
even third order. Special attention was paid to services and industry as activities, which
create the general social and economic growth. Areas, which are biologically active and of
considerable significance for the urban landscape aesthetics and composition, though of the
secondary nature, were discussed briefly.

The author calls for empirical verification of his systemization through its pilot
implementation in selected local government units. Opinions obtained from experts (local
government officers, urban planners, architects, geodesists, investors) will then make it
possible to finally optimise the presented systemization by means of scientific research
procedures. Such a sequence and mode of operation would be in line with the idea of the
knowledge-based economy, and would contribute to a better harmonization of spatial order.

Key words: land designation, land use, spatial planning, geodesy, city
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